NOKIA ARENAN AITIOVUOKRASOPIMUS

Alla mainitut osapuolet ovat tandan allekirjoittaneet seuraavan sopimuksen koskien Nokia Arena -
monitoimiareena aitiovuokraa ("Sopimus”).

1. OSAPUOLET

1. KOY Tampereen Monitoimiareena
(jaliempana "Vuokranantaja”)

Y-tunnus 2792951-4
Osoite: Kansikatu 3, 33100 Tampere

Yhteyshenkil6: Eini Inha
Sahkoposti: eini.inha@areenatampere fi

2. Tampereen kaupunki
(jaliempana "Vuokralainen”)

Y-tunnus: 0211675-2
Osoite: PL 487, 33101 Tampere

Yhteyshenkil®: Virpi Ekholm
Sahkoposti: virpi.ekholm@tampere fi

Vuokranantaja ja Vuokralainen jaliempana myds erikseen "Osapuoli” ja
yhdessa "Osapuolet’”.

2. TAUSTA

a) Vuokranantaja on rakennuttanut Tampereen Kansi ja Areena —raken-
nushankkeeseen keskeisesti liittyvan urheilu-, kongressi-, tapahtuma-
, ravintola-, ja muuta palvelutoimintaa varten toteutetun Nokia Arena -
monitoimiareenan (jaliempana "Areena”).

b) Osapuolet sopivat tdman Sopimuksen mukaisesti niistd ehdoista,
joilla Vuokranantaja vuokraa Vuokralaiselle jaliempand kohdassa 3
yksildidyn Areenassa sijaitsevan aition.

3. VUOKRAKOHDE JA AITION LUOVUTUS VUOKRALAISELLE

a) Vuokranantaja vuokraa Vuokralaiselle Areenan 4. kerroksessa sijait-
sevan aition nro 6 kalusteineen, varusteineen ja laitteistoineen ("Ai-
tio”).

b) Aition asiakaspaikkaluku on 15 ja sen pinta-ala on noin 30 m2 (neu-
vottelutila noin. 22,5 m2 ja aitioparvi noin 7,5 m2). Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd jaliempana sopimuskohdassa 6.1 tarkoitettu pddoma-
vuokra ei ole pinta-alaperusteinen.

c) Vuokralainen saa Aition hallintaansa 3.12.2026 ("Luovutuspaiva”).
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d)

Vuokralainen on tutustunut Aitioon haluamassaan laajuudessa ennen
taman Sopimuksen allekirjoittamista ja (i) hyvaksyy sen siind kun-
nossa kun se on, (ii) vahvistaa, ettd se soveltuu Vuokralaisen kaytto-
tarkoitukseen ja (iii) vahvistaa, ettéd Vuokralaisella ei ole vaatimuksia
Vuokaranantajaa kohtaan Aition kunnon perusteella eikd muutoin-
kaan.

4. AITION KAYTTOON LITTYVIA EHTOJA

4.1 Kayttotarkoitus

a)

b)

d)

Aitio vuokrataan kaytettavaksi Vuokralaisen henkiléstd-, asiakas-, si-
dosryhma- ja muissa vastaavissa tilaisuuksissa. Vuokralaisella on
myos oikeus ja velvollisuus vuokrata taikka muutoin luovuttaa Aitio
kolmansille osapuolille Areenassa jarjestettaviin yksittaisiin tapahtu-
miin sekd Areenan tapahtumien ulkopuolella (kuten kokouskayttoon)
jaliempana sopimuskohdassa 4.3 kuvatulla tavalla.

Vuokralainen vastaa siita, ettd Aition kulloisetkin kayttajat ja vieraat
noudattavat edella mainittua kayttotarkoitusta seka kaikkia Areenan
kayton ja sen toiminnan edellyttamia viranomaismaarayksia ja -saan-
ndksida sekd Vuokranantajan taikka Areenan tapahtumajarjestajien
asettamia maarayksia ja ohjeita.

Aition kayttétarkoituksen muutokset edellyttavat Vuokranantajan etu-
kateisen kirjallisen hyvaksynnan.

Vuokranantajalla on oikeus itse tai kolmannen toimesta suorittaa Aiti-
ossa tarkastuksia ja vaatia sopimuskohdan 4.1 a) vastaisen toiminnan
valitonta lopettamista.

4.2 Paasylipun hankkiminen

4.3 Jalkimarkkina

a)

b)

Vuokralainen vastaa siita, etta kullakin Aitiossa vieraana olevalla hen-
kildlla on tapahtumanjarjestajaltd ostettu soveltuvan kategorian mu-
kainen paasylippu (kuten aitiolippu) kutakin Areenassa jarjestettavaa
tapahtumaa tai siihen liittyvaa toimintaa varten aina silloin, kun Aree-
naan paasy edellyttaa paasylipun ostamista.

Aitiossa saa olla korkeintaan Aition paikkaluvun (15) mukainen maara
henkil6ita.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd paasylippu on hankittava myoés niille
Aition vieraille, jotka eivat seuraa Areenassa jarjestettavaa tapahtu-
maa Aition yhteydessa olevilla katsomopaikoilla.

Osapuolten tavoitteena on Aition mahdollisimman korkean kayttéas-
teen varmistaminen kunkin Areenassa jarjestettavan tapahtuman
osalta seka myos tapahtumien ulkopuolella, esimerkiksi kokouskayton
puitteissa.

Taman tavoitteen toteuttamiseksi Vuokralaisen toivotaan luovuttavan
Aition kolmannen osapuolen kayttoon, mikali se itse ei kayta Aitiota
Areenassa jarjestettavassa yksittaisessa tapahtumassa tai muulloin.



b)

Mikali Vuokralainen ei itse kykene luovuttamaan Aitiota kolmannelle
osapuolelle yksittdisen tapahtuman osalta tai mikali Aitio ei ole Vuok-
ralaisen kaytdssa tapahtumien ulkopuolella, Vuokralaisen toivotaan
luovuttavan Aition jalkimarkkinoille edelleenvuokrausta varten Vuok-
ranantajan taikka sen sopimuskumppanin yllapitdman keskitetyn va-
rausjarjestelman kautta ("Jalkimarkkinavuokraus”).

Jalkimarkkinavuokrauksessa kolmas osapuoli suorittaa kutakin Aitiota
koskevan vuokran aina edella mainitun keskitetyn varausjarjestelman
kautta. Vuokralainen on velvollinen suorittamaan Vuokranantajalle,
taikka muulle sen osoittamalle taholle, jonka myo6tavaikutuksella Jal-
kimarkkinavuokraus toteutuu, 20 % komission Jalkimarkkinavuok-
rauksesta kertyneesta arvonlisaverottomasta vuokrasta ("Komissio”).
Komissioon lisataan arvonlisavero.

Jalkimarkkinavuokraus toteutetaan siten, ettd Jalkimarkkinavuokran
perusteella Vuokralaiselle maksettava Aition vuokra vahennettyna Ko-
missiolla tilitetddn sopimuskohdan 4.3 b) tarkoittaman keskitetyn va-
rausjarjestelman puitteissa Vuokralaiselle.

Osapuolet toteavat, ettd Aition kolmansille osapuolille vuokraami-
sessa pyritdan kaikissa tilanteissa noudattamaan kdypaa vuokrata-
soa.

4.4 Catering —palvelut ja muut yksinoikeudet

a)

b)

Areenan ravintola- ja anniskelutoimintaa harjoittaa yksinoikeudella
Vuokranantajan nimedma Areenan sopimuskuppani, joka tdman So-
pimuksen allekirjoitushetkella on NoHo Partners Oyj. Nain ollen Vuok-
ralaisella ei ole oikeutta tuottaa eika harjoittaa Aitiossa eikd Areenan
alueella muutoinkaan minkaanlaista ruoka-, juoma-, anniskelu- eika
muuta vastaavaa toimintaa. Vuokralainen ei myoskaan saa tuoda Ai-
tioon omia ruoka-, juoma- ja muita vastaavia tuotteita.

Vuokralainen on velvollinen hankkimaan tarvitsemansa ruoka- juoma-
ja muut vastaavat tuotteet kunkin tapahtuman osalta kullekin Aition
vieraalle NoHo Partners Oyj:Ita taikka muulta Vuokranantajan osoitta-
malta Areenan ravintolatoimintaa harjoittavalta sopimuskumppanilta.

Vuokralainen sitoutuu myds muilta osin kayttamaan Areenan yksinoi-
keuden haltijoiden tuotteita ja palveluita. Vuokranantaja informoi
Vuokralaista tallaisista tuotteista ja palveluista.

4.5 Viestintd, mainonta ja kilpaileva toiminta

a)

Vuokralainen sitoutuu kayttdmaan kaikessa tahan Sopimukseen ja
muuhun Areenaan liittyvassa viestinnassaan Areenasta nimitysta
"Nokia Arena” Vuokranantajan erikseen ja kulloinkin antaman ohjeis-
tuksen mukaisesti. Vuokralaisen tulee hyvaksyttaa Vuokranantajalla
etukateen kaikki sellainen materiaali, joka sisaltaa viittauksia Nokia
Arena tavaramerkkeihin tai muihin immateriaalioikeuksiin.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Nokia Arena -nimen ja lo-
gon kayttda koskevia kulloinkin voimassa olevia kirjallisia ohjeita, jotka



Vuokranantaja on Vuokralaiselle ilmoittanut. Vuokranantajalla on oi-
keus kieltdd Nokia Arena -nimen ja logon kayttd, mikali Vuokralainen
toimii ohjeiden vastaisella tavalla.

Mikali Areenan nimi muuttuu, Vuokranantaja ilmoittaa Vuokralaiselle
nimenmuutoksesta ja Vuokralainen sitoutuu kayttamaan kaikessa ta-
han Sopimukseen liittyvassa viestinnassaan Vuokranantajan ilmoitta-
maa nimed Vuokranantajan erikseen ohjeisteamalla tavalla.

b) Vuokralaisella ei ole ilman Vuokranantajan kirjallista suostumusta oi-

c)

keutta sijoittaa eika asentaa Aition yhteyteen eikd Areenaan muutoin-
kaan mainoksia, nimikyltteja taikka vastaavia valineita siten, etta tal-
laiset mainontavalineet olisivat nahtavilla.

Aitiota ei saa kayttda Areenassa jarjestettavan tapahtuman aikana ta-
pahtuman jarjestajan kanssa kilpailevaan toimintaan.

5. VUOKRA-AIKA JA SOPIMUKSEN PAATTYMINEN

5.1 Sopimuskausi

Tama Sopimus tulee voimaan Osapuolten allekirjoituksin ja paattyy alla
mainitun vuokra-ajan paattyessa, ellei Sopimus paaty ennenaikaisesti en-
nen vuokra-ajan paattymista.

5.2 Vuokra-aika

a)

b)

Vuokra-aika ja jaljempana yksiloity vuokranmaksuvelvollisuus alkavat,
kun Vuokranantaja luovuttaa Aition hallinnan Vuokralaiselle Luovutus-
paivana.

Elleivdt Osapuolet kirjallisesti muuta sovi, vuokra-aika paattyy
31.7.2031.

Sen lisaksi, mitd Osapuolten purkuoikeudesta on muualla tassa Sopi-
muksessa sovittu, kumpikin Osapuoli voi purkaa taman Sopimuksen
likehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995, muutoksi-
neen) ("LHVL”) mukaisin perustein.

6. VUOKRA JA MUUT MAKSUT

6.1. PAaomavuokra

a)

b)

Vuokralainen maksaa Vuokranantajalle padomavuokraa 55 000 €
euroa (ALV 0) vuodessa ("Paaomavuokra”).

Vuokrakauden aikana Paaomavuokra sidotaan taysimaaraisesti elin-
kustannusindeksiin (1951:10=100) ja perusindeksina kaytetaan elin-
kustannusindeksin pistelukua per Luovutuspaivan kuukausi. P4doma-
vuokra tarkistetaan ensimmaisen kerran tammikuussa 2028 vuokran-
maksun yhteydessa vertaamalla viimeisinta tarkistushetkelld saata-
villa olevaa kalenterikuukauden indeksipistelukua (tarkistusindeksi)
perusindeksiin. Taman jalkeen Paaomavuokra tarkistetaan tammi-
kuussa kunakin vuotena vuokrakauden aikana. Tarkistuksessa tarkis-
tusindeksina kaytetaan viimeisinta tarkistushetkelld saatavilla olevaa
kalenterikuukauden indeksipistelukua.
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6.2 Yllapitovuokra

b)

d)

6.3 Vuokran maksaminen

a)

b)

d)

Mikali elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, sidotaan Paa-
omavuokra kuluttajahintaindeksiin (2015=100) tai vastaavaan lasken-
taperusteeseen noudattaen soveltuvin osin edellda mainittuja periaat-
teita. Mikali tdama ei ole mahdollista, Vuokranantaja ja Vuokralainen
sopivat yhteisesti vastaavan tarkistusperusteen siten, ettd tdman So-
pimuksen tarkoittama taloudellinen lopputulos puolin ja toisin saavu-
tetaan. Mikali elinkustannusindeksi pienenee ei PAdomavuokraa alen-
neta.

Vuokralainen maksaa Vuokranantajalle kuukausittain yllapitovuokraa,
jolla katetaan Areenan 4. kerroksessa sijaitsevan aitioalueen seka
muiden kuin Vuokranantajan hallussa olevien aitioiden (mukaan lu-
kien Aition) sahkonkulutuksesta, siivouksesta ja Areenan aulapalve-
luiden jarjestamisesta aiheutuvat kulut ("Yllapitovuokra”).

Yllapitovuokrana veloitettavien kulujen maara perustuu Vuokrananta-
jan kulloinkin seuraavalle kalenterivuodelle (tai ensimmaisen vuokra-
vuoden osalta kuluvalle vuodelle) laatimaan talousarvioon.

Yllapitovuokra arvioidaan aina etukateen seuraavalle kalenterivuo-
delle ja sita maksetaan arviovuokrana Paaomavuokran maksun yh-
teydessa ja tarkistetaan vuosittain vastaamaan toteutuneita Yllapito-
vuokrana veloitettavia kustannuksia. Arvioitu Yllapitovuokran maara
Sopimuksen allekirjoitushetkella on 150 euroa kuukaudessa (ALV 0).

Mikali Vuokralaiselta on Yllapitovuokrana veloitettu liian vahan taikka
likaa verrattuna toteutuneisiin Yllapitovuokralla katettaviin kustannuk-
siin, maksaa Vuokralainen Vuokranantajalle erotusta vastaavan maa-
ran Yllapitovuokraa taikka Vuokranantaja palauttaa Vuokralaiselle
erotusta vastaavan maaran Yllapitovuokraa. Tasaus suoritetaan jalki-
kateen toukokuun loppuun mennessa.

Vuokralaisella on oikeus saada selvitys Yllapitovuokran sisaltamista
kuluista.

Vuokranmaksuvelvollisuus alkaa vuokrakauden alkaessa sopimus-
kohdassa 5.2 a) kuvatulla tavalla.

Vuokralainen suorittaa Paaomavuokran (1/12 osa vuotuisesta Paa-
omavuokrasta) ja Yllapitovuokran kuukausittain ennakolta.

Ensimmainen vuokranmaksu tapahtuu sopimuskohdan 5.2 a) mukai-
sesti maaraytyvan vuokra-ajan alkamisajankohdan mukaisen kalente-
rikuukauden 10. paivana. Taman jalkeen vuokra maksetaan enna-
kolta kuukausittain viimeistaan 10. paivana kunkin maksukuukauden
osalta.

Vuokranmaksun viivastyessa suoritetaan maksamatta olevalle vuok-
ralle viivastyskorkoa erapaivastd maksupaivaan kulloinkin voimassa-
olevan korkolain (633/182, muutoksineen) sdanndsten mukaisesti,
kuitenkin aina vahintaan 8,5 prosenttia vuotuista korkoa.



e)

Vuokra ja muut maksut suoritetaan Vuokranantajan ilmoittamalle suo-
malaiselle pankkitilille.

7. ARVONLISAVERO JA MUUT VEROT

a)

Kaikkiin Sopimuksessa ilmoitettuihin vuokriin, hintoihin ja kustannuk-
siin lisataan arvonlisavero kulloinkin voimassaolevan verokannan mu-
kaisena.

Vuokralainen vastaa siitd, ettd se, sen konserniyhtiot ja mahdolliset
edelleen- ja alivuokralaiset ja/tai muut kayttajat kayttavat Aitiota ar-
vonlisaverolain 30 §:ssd ja 10 luvussa maaritellylla tavalla jatkuvasti
vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Mikali Aitiota kaytetaan va-
hennykseen oikeuttamattomalla tavalla, Vuokralainen on velvollinen
korvaamaan Vuokranantajalle siitd aiheutuvan vahingon taysimaarai-
sesti.

Arvonlisaveron vahennysoikeudella on Vuokranantajalle olennainen
taloudellinen merkitys. Taman vuoksi Vuokranantajalla on LHVL 48 §
1 momentin 7-kohdassa mainittu oikeus purkaa Sopimus, ellei Vuok-
ralainen, saatuaan purku-uhkaisen varoituksen, valittdmasti korjaa Ai-
tion kayttda Sopimuksen mukaiseksi ja korvaa Vuokranantajalle syn-
tynytta vahinkoa.

Jos vuokraustoiminnalle tai kiinteiston omistamiselle maarataan val-
tiovallan tai viranomaisten toimesta arvonlisaveron lisaksi muita ve-
roja tai maksuja, ne lisatdan Vuokranantajan vaatimuksesta tdman so-
pimuksen mukaiseen vuokraan.

Osapuolet ovat velvollisia suorittamaan asianmukaisella tavalla kaikki
muut niiden toiminnasta johtuvat verot ja julkisoikeudelliset maksut.

8. VIRANOMAISMAARAYSTEN JA MUIDEN OHJEIDEN NOUDATTAMINEN

a)

Osapuolet ovat kumpikin osaltaan velvollisia noudattamaan lainsaa-
danndn seka alempiasteisten maaraysten asettamia velvollisuuksia
jamaarayksia seka palo- ja pelastusviranomaisten antamia maarayk-
sia (mukaan lukien Aition enimmaisvierasmaara) seka huolehtimaan
Areenan osalta niista asioista mita terveellisyyden, jarjestyksen ja hy-
vien tapojen sailyttdmiseksi vaaditaan.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta Aitiossa kulloin-
kin vierailevat henkil6t, Vuokralaisen tyontekijat, alihankkijat ja kaikki
muut Aitiota kayttavat henkilot ja tahot noudattavat kaikkia Vuokran-
antajan tai sen henkiloston taikka Vuokranantajan muiden edustajien
antamia ohjeita ja maarayksia, jotka koskevat Aitiota ja sen kayttéa
seka yleista jarjestysta seka palo- ja muuta turvallisuutta Areenassa.
Selvyyden vuoksi todetaan, etta tupakointi on Aitiossa ja Areenassa
kaikissa olosuhteissa aina kiellettya.



9. YLLAPITO, KORJAUSTOIMENPITEET JA MUUTOSTYOT

9.1 Aition hoito ja yllapito

Vuokralaisen tulee huolellisesti hoitaa Aitiota sekd muita sen mahdolli-
sesti kayttdmia tiloja Areenassa. Vuokranantajalla on oikeus tarkastaa
Aition kunto vuokra-ajan aikana.

9.2 Peruskorjaukset ja muut kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet

a)

b)

d)

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan Aition ja Areenan peruskor-
jauksista. Peruskorjauksella tarkoitetaan suhteellisen suurena erilli-
send hankkeena toteutettavaa korjausrakentamista, jossa uusitaan
kokonaisuudessaan korjaustoimenpiteen kohteena oleva rakennus-
kokonaisuus tai sen merkittava osa. Peruskorjauksia tehdaan vain
siind tapauksessa, etta (i) niista yhteisesti sovitaan, (ii) viranomaiset
maaraavat niita tehtaviksi tai (iii) Aition pitdminen Sopimuksen mukai-
sessa kaytossa tata edellyttaa.

Vuokranantaja vastaa myds Aition vuotuisesta hoidosta, korjauksesta
kunnossapidosta ja yllapidosta, joista aiheutuvat kustannukset veloi-
tetaan Vuokralaiselta osana sopimuskohdan 6.2 tarkoittamaa Yllapi-
tovuokraa. Vuokralainen vastaa kuitenkin kustannuksellaan itse
hankkimistaan kalusteista ja laitteista ja niiden hoidosta, korjauksesta,
kunnossapidosta ja yllapidosta seka mahdollisesti aiheuttamiensa
vaurioiden korjaamisesta.

Vuokralaisen on viipymatta ilmoitettava Vuokranantajalle Aition vahin-
goittumisesta tai sellaisesta puutteellisuudesta, jonka korjaamisesta
Vuokranantaja on vastuussa. Vuokralainen vastaa vahingosta, joka
aiheutuu tdman ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnista.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa valittdmasti hoitotoimenpide tai
korjaus- tai muutosty®, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta siirtda. Myos
hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutostyo, joka ei aiheuta olennaista
haittaa tai hairiota vuokraoikeuden kayttamisessa, saadaan suorittaa.
Talldin Vuokranantajan tulee ilmoittaa siitd Vuokralaiselle niin pian
kuin mahdollista, vahintdan kuitenkin 14 paivda ennen tyon aloitta-
mista. Vuokralainen ei ole oikeutettu korvaukseen tai vuokranalennuk-
seen siltd ajalta, mika naihin tdihin kuluu. Ty6t on pyrittava ajoittamaan
siten, etta hairid Vuokralaiselle on mahdollisimman vahainen. Vuokra-
laisella ei ole oikeutta purkaa taikka irtisanoa tata Sopimusta edella
mainittujen téiden suorittamisen vuoksi.

Aition kaytdlle mahdollisesti olennaista haittaa aiheuttavista, Vuokran-
antajan vastuulla olevista toista ja naiden korvaamisesta Vuokralai-
selle Osapuolet neuvottelevat erikseen siina tapauksessa, etta naiden
téiden toteuttaminen kestda yhtajaksoisesti yli yhden (1) kuukauden
ja lisaksi Aitio on toiden johdosta kokonaisuudessaan poissa kaytosta.
Muussa tapauksessa Vuokralainen ei ole oikeutettu vuokranalennuk-
seen eikd muuhunkaan korvaukseen eika Sopimuksen purkamiseen
tai irtisanomiseen.



f)

Vuokranantaja ei vastaa Aitiossa suoritettavista peruskorjauksista, mi-
kali ne johtuvat Vuokralaisen tdaman Sopimuksen mukaisten velvolli-
suuksien laiminlyénneista tai muutoin Vuokralaisen syyksi luettavasta
menettelysta.

9.3. Muutos- ja korjaustyot vuokra-ajan aikana

a)

b)

d)

g)

h)

Vuokralaisella on vuokra-aikana oikeus tehda kustannuksellaan va-
haisia muutostdita ja remontteja edellyttden, ettd niistd sovitaan aina
etukateen Kkirjallisesti Vuokranantajan kanssa. Vuokranantajalla on
tarvittaessa oikeus asettaa toille valvoja, jonka tavanomaisista ja koh-
tuullisista kustannuksista Vuokralainen vastaa.

Vuokralaisen on varmistettava, etta sen teettamat korjaukset ja muut
taman Sopimuksen mukaiset tyot seka erikseen sovitut muutokset
suunnitellaan ja toteutetaan hyvan rakennustavan seka kaavoitus- ja
rakennuslainsaadannon, lupien seka muiden viranomaisten asetta-
mien teknisten vaatimusten mukaisesti. Tyén laadun ja kaytettavien
materiaalien on oltava rakentamista koskevien normien ja maaraysten
seka hyvan rakennustavan mukaisia ja niissa tulee ottaa huomioon
Areenan korkea laatutaso. Muutostoiden laatutason tulee vastata va-
hintdan Areenan muuta laatutasoa ja sopia sen yleisiimeeseen.

Muutostyodt eivat saa alentaa Areenan eika Aition arvoa, vuokratta-
vuutta eika kaytettavyytta, eikd muutostdilld saa olla haitallisia vaiku-
tuksia Aition ulkopuolelle (kuten melu, pdly tms.). Muutostyot eivat saa
muuttaa Aition yleisilmetta (mukaan lukien Aitiosta ulospain).

Vuokralainen ei saa tehda rakenteellisia muutoksia eika muutoksia,
jotka vaikuttavat rakenteisiin tai taloteknisiin jarjestelmiin niita heiken-
tavasti.

Vuokralaisen tulee aina laatia kustannuksellaan asianmukaiset suun-
nitelmat muutostdista, hyvaksyttaa ne Vuokranantajalla seka arkis-
toida muutostéihin liittyvat suunnitelmat ja muut asiakirjat seka toimit-
taa niista jalienndkset Vuokranantajalle.

Erikseen voidaan sopia, ettd muutosty6t tehddan Vuokranantajan toi-
mesta, jolloin Vuokralainen maksaa kustannukset suoraan Vuokran-
antajalle.

Vuokralainen vastaa aina tarvittavien lupien hankkimisesta ja siita ai-
heutuvista kustannuksista seka Aition palauttamisesta entiseen ti-
laansa tai muuttamisesta lakien, maaraysten ja lupaehtojen seka ta-
man Sopimuksen mukaiseksi, mikali Vuokralainen tekee edella mai-
nittujen tai tdman Sopimuksen vastaisia muutostoita.

Vuokralaisen omalla kustannuksellaan tekemat muutosty6t jaavat
kiinteiltd osiltaan Vuokranantajan omaisuudeksi ilman eri korvausta
vuokrakauden paatyttya, ellei toisin kirjallisesti sovita. Vuokralaisella
on kuitenkin oikeus irrottaa ja vieda pois Aitioon kustantamansa ja
asentamansa muutostdihin liittyvat koneet ja laitteet edellyttaen, etta
Vuokralainen korjaa tasta aiheutuvat jaljet ja vahingot Vuokranantajan
hyvaksymalla tavalla. Edella mainitut Vuokralaisen kustantamat muu-
tosty6t on huomioitu sopimuskohdassa 6 yksildidyssa vuokran maa-
rassa, eika niistd makseta korvausta vuokrasuhteen paattyessa.



10. VASTUU, VAHINGOT JA VAKUUTUKSET

10.1 Vastuu ja vahingot

10.2 Ylivoimainen este

a)

b)

d)

¢)]

Vuokranantaja ei vastaa tuottamuksestaan riippumattomista hairidista
sahkon, lammon tai veden jakelussa tai tietolikenneyhteyksissa
taikka viemariverkostossa ilmenneista tilapaisista hairidista. Hairioti-
lanteissa Vuokranantaja on velvollinen viipymatta ryhtymaan toimen-
piteisiin hairididen poistamiseksi niista tiedon saatuaan.

Vuokranantaja ei vastaa tulipalosta, vuodosta, ilkivallasta, viemaritu-
koksesta tai muusta sellaisesta syysta Vuokralaisen tai kolmannen
osapuolen omaisuudelle tai toiminnalle tai sen keskeytymisesta ai-
heutuneista tappioista tai vahingoista, elleivat ne johdu Vuokrananta-
jan térkeasta tuottamuksesta tai tahallisuudesta. Tallaisista seikoista
aiheutuvat keskeytykset tai hairiét kaytdssa eivat myodskaan oikeuta
Vuokralaista irtisanomaan tai purkamaan Sopimusta ennenaikaisesti,
elleivat ne johdu Vuokranantajan torkeasta tuottamuksesta tai tahalli-
suudesta, josta Vuokralainen on Vuokranantajaa irtisanomisuhkai-
sesti taikka purku-uhkaisesti varoittanut.

Osapuolten mahdollinen vahingonkorvausvastuu kasittaa valittémat
vahingot, eivatka Osapuolten mahdollisesti karsimat valilliset vahingot
nain ollen kuulu tallaisen vahingonkorvausvastuun piiriin, elleivat Osa-
puolet ole menetelleet tahallisesti tai torkean huolimattomasti.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan havaitsemistaan, Vuokran-
antajan vastuulle kuuluvista vioista tai hairidista valittomasti Vuokran-
antajalle. Jos vika tai hairié on johtunut Vuokralaisesta, Vuokrananta-
jalla on oikeus peria korjauskustannukset Vuokralaiselta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokralainen vastaa myds kolman-
sille osapuolille aiheutuvasta vahingosta siltd osin, kun vahinko on ai-
heutunut tai johtunut Aition kaytosta Vuokralaisen toimesta (mukaan
lukien sen edelleen- tai alivuokralaiset tai muut kayttajat).

Vuokranantaja ei vastaa mahdollisista vahingoista, joita Aitiossa ai-
heutuu Vuokralaisen tyontekijoille, asiakkaille tai muille kolmansille,
eikd Vuokralaisen toimintavastuun piiriin kuuluvista vahingoista, ellei
vahinko johdu Vuokranantajan torkeasta tuottamuksesta.

Mikali Vuokranantajaan kohdistetaan tallaisia kolmannen osapuolen
vaatimuksia, Vuokralainen vastaa suhteessa Vuokranantajaan tallai-
sista vaatimuksista johtuvista vahingoista taysimaaraisesti.

Kumpikaan Osapuoli ei vastaa viivastyksista tai vahingoista, jotka joh-
tuvat Osapuolen vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta es-
teestd, jota Osapuolen ei kohtuudella voida edellyttaa ottaneen huo-
mioon sopimuksentekohetkelld tai Sopimuksen voimaantulohetkelld
ja jonka seurauksia Osapuoli ei mydskaan kohtuudella olisi voinut valt-
taa tai voittaa. Ylivoimaisena esteena pidetaan sotaa, kapinaa, viran-
omaisen toimeenpanemaa kieltoa, luonnonmullistusta, tulipaloa, ylei-
sen liikenteen, tietoliikenteen tai energiajakelun keskeytysta taikka



b)

10.3 Vakuutukset

muuta vastaavaa, vaikutuksiltaan merkittavaa ja epatavallista, Osa-
puolesta riippumatonta tapahtumaa. Lakko, sulku, boikotti ja muu ty6-
taistelutoimenpide katsotaan ylivoimaiseksi esteeksi myds silloin, kun
Osapuoli on itse sen kohteena tai siihen osallisena.

Osapuolen on viipymatta ilmoitettava ylivoimaisesta esteesta kirjalli-
sesti toiselle Osapuolelle, samoin kuin esteen lakkaamisesta.

Vuokranantaja vakuuttaa Areenan kiinteistdvakuutuksella. Kiinteistova-
kuutus ei korvaa Vuokralaisen omistamalle tai sen hallitsemalle tai kol-
mannen omaisuudelle eika Aitiolle aiheutuneita vahinkoja, eikd Vuokran-
antaja ole velvollinen korvaamaan tallaisia vahinkoja, ellei vahinko ole ai-
heutunut Vuokranantajan térkeasta tuottamuksesta.

11. VUOKRAOIKEUDEN SIIRTO, EDELLEENVUOKRAUS JA ALIVUOKRAUS

a)

b)

Vuokralainen ei saa siirtaa tatad Sopimusta eika tasta Sopimuksesta
johtuvia oikeuksia ja velvollisuuksiaan kolmannelle eika edelleenvuok-
rata tai alivuokrata Aitiota ilman Vuokranantajan kirjallista suostu-
musta. Joka tapauksessa Vuokralainen vastaa tastd Sopimuksesta
johtuvista velvoitteistaan mahdollisesta Sopimuksen siirrosta tai ali-
vuokrauksesta huolimatta.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd taman sopimuskohdan tarkoittamat
rajoitukset eivat estd Vuokralaisen oikeutta ja velvollisuutta luovuttaa
Aitiota kolmannen kayttéon sopimuskohdan 4.3 tarkoittamalla tavalla
ja siina kuvatuin rajoituksin.

12. SOPIMUSSUHTEEN PAATTYMINEN

a)

b)

d)

Vuokra-ajan paattyessa Aitio on luovutettava Vuokranantajalle siivot-
tuna ja muutoin siind kunnossa kuin se oli vuokra-ajan alkaessa ottaen
kuitenkin huomioon tavanomaisen kulumisen ja vuokra-ajan aikana
Vuokralaisen tekemat sovitut muutosty6t.

Vuokra-ajan paattyessa pidetaan katselmus. Katselmuksessa mah-
dolliset todetut ja Osapuolen vaatimuksesta ulkopuolisen asiantunti-
jan vahvistamat sellaiset puutteellisuudet tai viat, jotka eivat johdu ta-
vanomaisesta kulumisesta on Vuokralaisen viivytyksetta korjattava.
Mikali Vuokralainen ei korjaa mainittuja puutteellisuuksia tai vikoja vii-
vytyksettd, on Vuokranantajalla oikeus korjauttaa ne Vuokralaisen
kustannuksella. Edelld sanotusta huolimatta Vuokranantajalla on oi-
keus edellyttdd Vuokralaisen poistavan kustannuksellaan Vuokralai-
sen suorittamat muutosyét vuokra-ajan paattyessa.

Vuokralainen on velvollinen poistamaan mm. Aitioon asentamansa
kalusteet, koneet ja laitteet, mainosvalot, teipit, kyltit yms. seka kor-
jaamaan niiden poistamisesta johtuvat jaljet. Aitioon Vuokralaisen tai
Vuokranantajan suorittamat muutostyot jaavat Vuokranantajan omis-
tukseen ilman eri korvausta.

Vuokralaisella on oikeus irrottaa ja vieda pois Aitioon kustantamansa
ja asentamansa irtaimet rakenteet, koneet ja laitteet edellyttéen, etta
Vuokralainen korjaa tasta aiheutuvat jaljet ja vahingot Vuokranantajan
hyvaksymalla tavalla.



13. SALASSAPITO JA JULKISTAMINEN

13.1 Salassapito

13.2 Julkistaminen

Osapuolet sitoutuvat pitamaan luottamuksellisena tdman Sopimuksen si-
séallon ja toiselta osapuolelta saamansa aineistot ja tiedot ja olemaan
kayttamatta niitd muihin kuin tdman Sopimuksen mukaisiin tarkoituksiin.

Salassapitovelvollisuus ei koske aineistoa ja tietoa,
(i) joka on yleisesti saatavilla tai muuten julkista;

(ii) jonka vastaanottava osapuoli on saanut kolmannelta osapuolelta il-
man salassapitovelvollisuutta;

(iii) joka oli vastaanottavan osapuolen hallussa ilman niita koskevaa sa-
lassapitovelvollisuutta ennen niiden saamista toiselta osapuolelta;

(iv) jonka vastaanottanut osapuoli on itsenaisesti kehittanyt hyddynta-
matta toiselta osapuolelta saamaansa aineistoa tai tietoa; tai

(v) jonka vastaanottava osapuoli on velvollinen paljastamaan tai luovut-
tamaan lain tai viranomaismaarayksen perusteella.

Osapuolen on valittdmasti lopetettava toiselta osapuolelta saamansa
luottamuksellisen aineiston tai tietojen kayttaminen seka pyynnosta pa-
lautettava tai toisen osapuolen antaessa luvan, havitettava kyseinen ai-
neisto luotettavalla tavalla kaikkine kopioineen taman Sopimuksen paat-
tyessa tai kun osapuoli ei enaa tarvitse kyseisia aineistoja tai tietoja ta-
man Sopimuksen mukaisiin tarkoituksiin. Osapuolella on kuitenkin oikeus
sdilyttaa lain tai viranomaismaaraysten edellyttdma aineisto. Taman so-
pimuskohdan mukaiset velvoitteet jadvat voimaan taman Sopimuksen
paattymisen jalkeen.

Erikseen sovitaan, etta Vuokranantajalla on oikeus luovuttaa luottamuk-
sellisia aineistoja ja tietoja (mukaan lukien tama Sopimus liitteineen), ra-
hoittajilleen sekd Areenan mahdollisille ostajachdokkaille edellyttaen,
ettda nama tahot sitoutuvat noudattamaan taman sopimuskohdan tarkoit-
tamaa salassapitovelvoitetta.

Osapuolet sopivat yhdessa mahdollisesta tdhan Sopimukseen ja Osa-
puolten yhteistoimintaan liittyvasta julkistamisesta.

14. OSAPUOLTEN ILMOITUKSET

Osapuolen toiselle Osapuolelle tekemat huomautukset tai vaatimukset on
tehtava kirjallisesti ja ne on osoitettava edella kohdassa 1 mainittujen yh-
teystietojen taikka myohemmin ilmoitettavien yhteystietojen mukaisesti.



15. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN JA SOVELLETTAVA LAKI

15.1 Sovellettava laki

Tahan Sopimukseen sovelletaan Suomessa voimassa olevaa lainsaa-
dantoa sen lainvalintasaannoksia ja periaatteita lukuun ottamatta. Tahan
Sopimukseen sovelletaan liikehuoneiston vuokrauksesta annettua lakia
(482/1995, muutoksineen) siltd osin, kuin tdssd Sopimuksessa ei ole toi-
sin sovittu.

15.2 Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tastd Sopimuksesta aiheutuvat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti
neuvotteluteitse, mutta mikali sovintoa ei nain saavuteta kahden (2) kuu-
kauden kuluessa siitd, kun jompikumpi Osapuoli on kirjallisesti vaatinut
toiselta Osapuolelta neuvottelujen aloittamista, ratkaistaan asia lopulli-
sesti valimiesmenettelyssd Keskuskauppakamarin valimiesmenettely-
saantdjen mukaisesti yksijasenisessa valimiesmenettelyssa. Valimiesme-
nettelyn paikka on Helsinki ja kielena suomen kieli.

Erikseen sovitaan, ettd vuokran taikka muiden tdman Sopimuksen tarkoit-
tamien maksujen laiminlydmista koskevat riidat voidaan Vuokranantajan
vaatimuksesta ratkaista myds joko Pirkanmaan tai Helsingin karajaoikeu-
dessa.

16. PAKOTTEIDEN NOUDATTAMINEN

16.1

16.2

16.3

Vuokralainen vakuuttaa Vuokranantajalle, etta:

a) Vuokralainen, Vuokralaisen konserniin (siten kuin maaritelty kirjanpito-
lain (1336/1997, muutoksineen) 1 luvun 6 §:ssd)) kuuluvat yhteisét tai,
Vuokralaisen parhaan tietdmyksen mukaan, edelld mainittujen tahojen
hallituksen jasen, toimitusjohtaja tai muu tyontekija, jolla on kaupparekis-
teriin rekisterdity edustamisoikeus (mukaan lukien prokuristit) ei ole Pa-
kotteiden kohteena; ja

b) Vuokralainen ja Vuokralaisen konserniin kuuluvat yhteis6t noudattavat
soveltuvaa Pakotteita koskevaa lainsdadantda ja viranomaismaarayksia
ja niillda on kaytdssaan riittavat menettelytavat soveltuvan Pakotteita kos-
kevan lainsaadannon ja viranomaismaaraysten noudattamiseksi.

Vuokralainen vastaa siita, ettd Vuokralainen tai sen konserniin kuuluvat
yhteisdt eivat suoraan tai, Vuokralaisen parhaan tietdmyksen mukaan, va-
lillisesti kayta Pakotteiden kohteena olevalta yksityis- tai oikeushenkilolta
tai Pakotteita rikkovasta toiminnasta saatuja varoja tdman Sopimuksen
mukaisten velvoitteiden tayttamiseen.

Tassa sopimuskohdassa 17 "Pakotteilla" tarkoitetaan (i) Yhdistyneiden
Kansakuntien turvallisuusneuvoston asettamia pakotteita, (ii) Euroopan
unionin rajoittavia toimenpiteita, jotka on pantu taytantéén Euroopan unio-
nin neuvoston tai komission asetuksella tai paatoksella yhteisesta kan-
nasta Euroopan unionin yhteisen ulko- ja turvallisuuspolitiikan edista-
miseksi, (iii) Yhdysvaltojen valtionvarainministerion (U.S. Department of
Treasury) Office of Foreign Assets Controlin (OFAC) maaraamia, hallin-
noimia tai toimeenpanemia pakotteita ja kauppasaartoja (iv) Yhdistynei-
den Kuningaskuntien valtionvarainministerion (Her Majesty’s Treasury)



maaraamia, hallinnoimia tai toimeenpanemia pakotteita, (v) Suomen tai
Ruotsin valtion maaraamia, hallinnoimia tai sdatamia pakotteita, kauppa-
saartoja tai muita naihin rinnastuvia toimenpiteita seka (vi) muita soveltu-
van pakoteviranomaisen maaraamia, hallinnoimia tai taytantéén panemia
taloudellisia pakotteita tai kauppasaartoja, jotka Suomen tai Ruotsin valtio
on tunnustanut tai pannut taytantoon.



17. SOPIMUKSEN ALLEKIRJOITTAMINEN
Tama Sopimus on allekirjoitettu sdhkdisesti.
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